Tryggingarbréf — vedsamningur

BUNDID VISITOLU NEYSLUVERDS TIL VERDTRYGGINGAR |
TENGSLUM VID
SKULDABREFAUTGAFU HAGA HF.

milli
Haga hf. (sem vedsala),

og
KPMG ehf. (sem vedgaesluadila)

1. oktdéber 2019



Adilar ad pessu tryggingarbréfi — vedsamningi (,tryggingarbréfid”) eru:

(1)
(2)

Hagar hf., kt. 670203-2120, Hagasmara 1, 201 Képavogur (,utgefandi” og/eda ,vedsali”).

KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, i hlutverki sinu sem
vedgaesiuadili f.h. og i umbodi vedhafa (skilgreint i grein 1.1) (,vedgaesluadili”) a grundvelli
vedhafa- og vedgaesiusamkomulagsins (skilgreint i grein 1.1).
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Tryggingarbréf petta er gert i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid sem sett er upp i
tengslum vid utgdfu skuldabréfa (skilgreint i grein 1.1), eins og nanar er lyst i vedhafa- og
vedgeaeslusamkomulaginu (skilgreint i (B) hér ad nedan) og vidaukum vid pad.

| vedhafa- og vedgaeslusamkomulagi, dags. 1. oktéber 2019, milli utgefanda, vedsala,
vedgaesluadila og vedhafa (,vefhafa- og vedgaeslusamkomulagid”) er éllum vedhdfum
veittar sému vedtryggingar og jafnan rétt ad vedtryggingum sem utgefandi og vedsalar
kunna ad veita hverju sinni.

Med tryggingarbréfinu setja vedsalar tilgreindar fasteignir ad vedi til tryggingar skilvisri og
skadlausri greidslu & hinum vedtryggdu kréfum (skilgreindar i grein 1.1), eftir pvi sem nanar
er lyst i tryggingarbréfinu.

Ohadir adilar, vedgaesluadili og stadfestingaradili, eru skipadir til ad fylgjast med pvi ad allar
breytingar sem gerdar eru & vedtryggingum, annad hvort med pvi ad gera breytingar a
vedsettum eignum eda baeta vid skuldbindingum sem vedinu er zetlad ad tryggja séu i
samraemi vid akvaedi tryggingarbréfsins og vedhafa- og vedgaslusamkomulagsins.

SKILGREININGAR OG TULKUN
i tryggingarbréfinu hafa eftirfarandi hugttk pba merkingu sem peim er gefin hér a eftir:

,Skuldabréfin® merkir flokk skuldabréfa utgefanda sem gefin verda Ut rafraent hja Nasdaq
vergbréfamidstod hf.,, dags. 2. oktober 2019, med audkenninu HAGA 021029, ISIN
1IS0000031490, sem er til 10 ara og gefin eru Ut i 10.000.000 kréna nafnverdseiningum. Vid
fyrstu utgafu skuldabréfa undir pessum flokki eru gefin Gt skuldabréf samtals ad nafnvirdi
5.500.000.000 kréonur en heildarheimild til utgédfu skuldabréfa i pessum flokki er
15.000.000.000 kréna.

,Vedhafar” merkir eigendur vedtryggdra krafna, sem falla undir tryggingafyrirkomulagid,
samkvamt adildaryfirlysingu ad vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu, sem umbodsmadur
krofuhafa hefur undirritad fyrir peirra hénd.

LJVedtryggd skuldabréf” merkir skuldabréf sem umbodsmadur kréfuhafa hefur skilad
adildaryfirlysingu fyrir i samraemi vid dkvaedi vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins.

,Vedtryggdar kréfur” merkir allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmidli sem er),
nu eda sidar, samkvamt vedtryggdum skuldabréfum, hvad nafni sem nefnast, og hvort sem
um er ad reeda hofudstol, vexti, drattarvexti, verfbaetur, logbundin vanskiladlog, kostnad
vid kréfugerd, innheimtu- og malskostnad af fullnustugerum eda annan tengdan kostnad.

Skilgreind hugtdk i vedhafa- og vedgeeslusamkomulaginu skulu hafa sému merkingu
tryggingarbréfinu nema annad sé tekid fram eda bersynilega ljost af samhengi.

Tilvisanir til [oggjafar skulu taldar fela i sér tilvisanir til peirrar I6ggjafar eins og henni kann
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ad hafa verid breytt og reglna sem kunna ad hafa verid settar med stod i slikri |6ggjof.

Tilvisanir til sérhvers adila skulu (par sem vid a) vera alitnar tilvisanir til eda eiga vid um pa
sem med l6gmaetum haetti hafa tekid verid réttindum og/eda skyldu af peim.

VEDTRYGGING - FASTEIGNAVED

Med undirritun sinni a tryggingarbréfid setja vedsalar paer fasteignir sem tilgreindar eru a
hverjum tima i fylgiskjali | vid tryggingarbréfid, ad vedi til handa vedhéfum med peim
vedrétti sem tilgreindur er i fylgiskjali I, til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hinna
veldtryggdu krafna ad fjarhaed allt ad kr. 5.500.000.000 (krénur fimm milljar6ar og
fimmhundrud milljénir) (,fjdrhadin“), auk vaxta, drattarvaxta og verdhota.

Vedgaesluadili, eda sa sem tekur vid réttindum og skyldum hans med I6gmaetum heetti, fer
med 6l réttindi vedhafa samkvaemt tryggingarbréfinu og kemur fram fyrir hdnd vedhafa i
tengslum vid réttindi og skyldur samkvaemt tryggingarbréfinu en vedhofum er éheimilt ad
leita fullnustu krafna sinna & grundvelli tryggingarbréfsins an adkomu vedgaesluadila.

Hver adili ad tryggingarbréfinu sampykkir ad hver og einn veShafanna, eins og peir eru a
hverjum tima, skuli njéta réttinda samkvamt tryggingarbréfinu.

Fjarhaedin er bundin visitdlu neysluverds til verdtryggingar midad vid grunnvisitélu fyrir 2.
oktéber2019, eda 470,11333 stig, og tekur breytingum i samramivid breytingar a visitélunni
midad vid grunnvisitolu. Aldrei skal po mida vid laegri visitdlu en grunnvisitélu
tryggingarbréfsins.

Sérhver fasteign er vedsett asamt 6llu pvi sem henni fylgir og fylgja ber, allt eins og
vidkomandi fasteign verdur frekast vedsett samkvaemt 15. — 20. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved og i pvi astandi sem hun er i nd eda kann sidar ad verda, med hverskyns
endurbdtum og vidbotum, hverju nafni sem nefnast.

Vedréttur i eignarhluta i fjdleignarhusi naer til peirrar einingar sem vedsali 4 eignarrétt ad,
b.e. séreignar hans og tilheyrandi hlutdeildar i sameign, p.m.t. [68arréttindi, sbr. 18. gr. laga
nr. 75/1997 og 11. gr. laga um fjoleignarhus nr. 26/1994.

Vedsolum er heimilt ad hagnyta sjalfsvorsluved med venjubundnum haetti, nema um annad
hafi verid samid, sbr. 7. gr. laga nr. 75/1997.

Vedsolum er oheimilt ad vedsetja réttindi sin skv. leigusamningum um vedsettar fasteignir.

Vedsolum er skylt ad vatryggja vedsettar fasteignir gegn tjéni af voldum eldsvoda ad pvi
marki sem unnt er og almennt tidkast ad kaupa brunatryggingar vegna slikra fasteigna, auk
hvers kyns 68rum haettum sem er vatryggt fyrir i starfsemi svipadri peirri sem vedsalar hafa
med héndum. Falla allar vatryggingarbeetur undir vedsetninguna. Vatryggingar skulu
keyptar hja viGurkenndum tryggingafélogum og skulu vedsalar greida 6ll idgjold a gjalddaga
og gera hverjar paer radstafanir sem eru nau8synlegar til ad peer vatryggingar sem teknar
hafa verid haldist i fullu gildi. Vedsalar skuldbinda sig til ad |ata vedgaesluadila i té, hvenaer
sem hann krefst, skilriki fyrir pvi ad hinar vedsettu fasteignir séu vatryggdar, ella er
vedgaesluadila heimilt en pé ekki skylt ad vatryggja vidkomandi fasteignir @ kostnad vedsala.

Veds6lum er ennfremur skylt & hverjum tima ad fullnaegja 6llum légbundnum kréfum,
b.m.t. 6ryggis- og eftirlitskréfum, vardandi hinar vedsettu fasteignir.

3 A

>



3.1

3.2

3.3

34

4.1

4.2

4.3

51

52

53

UMBO®D TIL VEPGASLUADILA
Sérhver vedsali veitir vedgeesluadila fullt og 6takmarkad umbod til ad:

(a) Framkvaema hverja pa skyldu sem vedsali hefur undirgengist skv. tryggingarbréfinu
en hefur ekki framkvaemt, pratt fyrir askorun vedgaesluadila.

(b) Framkvaema allt pad sem naudsynlegt er i tengslum vid fullnustu vedsins skv. gr. 7
og vedsali sinnir ekki, pratt fyrir dskorun vedgaesluadila, p.m.t. ad undirrita oll skjol
f.h. vedsala i tengslum vid framsal & hinu vedsetta.

Umbod pad sem vedgaesluadila er veitt skv. tryggingarbréfinu og pau réttindi sem honum
eru fengin eru eingdngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og vedgeesluadili er aldrei
skuldbundinn gagnvart Utgefanda eda vedsala til ad nyta umbodid eda réttindin.

pétt vedgaesluadili nyti umbodid eda réttindi skv. tryggingarbréfinu pad leysir pad ekki
vedsala eda utgefanda undan skyldum sinum eda skuldbindingum skv. tryggingarbréfinu,
vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu eda skuldabréfum.

Vedgaesluadili er poé dvallt abyrgur fyrir peim fijarmunum sem hann raunverulega méttekur
sem vedgaesluadili.

FRAMSAL A RETTINDUM VEDGASLUADILA

Vedgaesluadili skal, eftir pvi sem porf er a, framselja Oll réttindi sin og skyldur skv.
tryggingarbréfinu til nys vedgeesluadila sem skipadur er i samrami vid vefhafa- og
vedgeeslusamkomulagid.

Ef skipt er um vedgaesluadila i samraemi vid framangreint pa skulu Utgefandi og sérhver
vedsali, skv. beidni vedgaesluadila, undirrita 6ll naudsynleg skjol og framkvaema allt pad sem
naudsynlegt er eda edlilegt i tengslum vid adilaskiptin.

pa skal vedgaesluadila jafnframt heimilt ad fela 68rum adila, med skriflegu umbodi, ad fara
med i heild eda hluta, paer heimildir og réttindi sem vedgaesluadila eru fengin med
tryggingarbréfinu. Veiting sliks umbods skal po ekki leysa vedgaesluadilann undan skyldum
sinum og skal vedgaesluadili auk pess bera éskipta skadabdtadabyrgd vegna alls pess tjons
sem umbodsmadurinn kann ad valda i peim stérfum sem hann framkvaemir & grundvelli
umbodsins.

SERSTAKAR SKYLDUR VEDSALA

Sérhver vedsali skal skv. beidni vedgaesluadila undirrita oll pau skjol og gera allar pzer
radstafanir sem med sanngirni ma ztlast til pannig ad tryggingarbréf petta veiti
vedgaesluadila, f.h. vedhafa, pau réttindi sem kvedid er & um i tryggingarbréfinu, par med
talid i tengslum vid fullnustu vedsins.

Komi til fullnustu vedsins pa skuldbindur sérhver vedsali sig til ad undirrita 6ll pau skjol og
gera allar peer radstafanir sem vedgaesluadili med sanngirni dskar eftir i tengslum vid
fullnustuna, s.s. vegna afsals eda framsals.

Sampykki vedgaesluadili @ grundvelli vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins ad gerdar séu
breytingar & hinu vedsettu eignum, skuldbindur sérhver vedsali sig til ad undirrita 6ll pau
skjol og gera allar peer radstafanir sem vedgeesluadili oskar eftir i tengslum vid
breytingarnar.
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Vedsali skal greida oll opinber gjold, p.m.t. stimpil- og pinglysingagjold og allan kostnad sem
kann ad falla til vegna tryggingarbréfsins, breytingu a pvi eda fullnustu a grundvelli pess.

BREYTINGAR A HINU VEDSETTA

Utgefandi hefur heimild til ad dska eftir pvi vid vedgeesluadila ad breytingar séu gerdar a
hinum vedsettu eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar Ur vedbondum og/eda
vidbotareignir vedsettar. Vedgaesluadili skal verda vid slikri 6sk, enda séu slikar breytingar i
samraemi vi0 akveedi vedhafa- og vedgaesiusamkomulagsins. Ad pvi marki sem 6ésk
utgefanda var8ar vedsettar fasteignir (sbr. skilgreiningu i vedhafa- og
vedgaeslusamkomulaginu) getur akvérdun um hvort heimila skuli breytinguna verid borin
undir atkvaedi vedhafafundar ef vedgaesluadili hefur athugasemdir vid breytinguna eda ef
vedsettri fasteign er rddstafad til félags innan samstadu utgefanda, allt samkvamt nanari
akvadum vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad baeta nyjum skuldbindingum vid peer skuldir sem pegar
eru tryggdar med tryggingarbréfinu, enda sé slikt i samraemi vid akvaedi vedhafa- og
vedgeeslu- samkomulagsins.

Sé utgefanda heimilt ad fa vedsetta fasteign leysta ur vedbondum skulu vedsalar og
vedgeesluadili undirrita 6l skjol naudsynlegt er ad undirrita i tengslum vid breytingarnar.

beir adilar sem undirrita skjol, f.h. vedsala, samkvaemt framangreindu skulu afhenda
vedgaesluadila sonnun fyrir umbodi sinu @ formi og ad efni sem vedgaesluadilisampykkir.

FULLNUSTA VEBSINS

Hafi vedtryggd krafa verid gjaldfelld og dakvérdun tekin um ad ganga ad vedinu i samraemi
vid dkvaedi vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins, skal vedgaesluadila, f.h. vedhafa, vera

heimilt ad:

(a) Lata selja hid vedsetta naudungarsolu fyrir dtistandandi vedtryggdum kréfum, an
undangengins doms, sattar eda fjarnams, sbr. 2. eda 3. télul. 1. mgr. 6. gr. laga nr.
90/1991 um naudungarsélu.

(b) Selja hid vedsetta i almennri s6lu fyrir Gtistandandi vedtryggdum kréfum. Skal hann
bo avallt leitast vid ad fa sem haest verd fyrir hid vedsetta & peim tima sem pad er
selt.

(c) Leysa til sin hid vedsetta & edlilegu og sanngjornu markadsvirdi.

Vedgaesluadili skal avallt haga fullnustuadgerdum i samraemi vid akvaedi vedhafa- og
vedgaeslusamkomulagsins og med hagsmuni vedhafa ad leidarljési. Pa skal vedgaesluadili
sinna fullnustuadgerdum innan edlilegra timamarka.

RABSTOFUN ANDVIRDIS

Komi til fullnustu vedsins skal vedgaesluadili radstafa éllum fiarmunum sem hann mottekur
til greidslu & hinum vedtryggdu kréfum i samraemi vid akvaedi vedhafa- og vedgeeslu-

samkomulagsins.

SKILYRBDISLAUS RETTINDI
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Umbod pad sem vedgaesluadila er veitt samkvaemt tryggingarbréfinu og pau réttindi sem
honum eru fengin & grundvelli pess eru skilyrdislaus og verda adeins afturkdllud i samrami
vid akvaedi vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins.

TAKMARKANIR A HEIMILDUM VEDSALA

Veds6lum skal vera Gheimilt ad framselja réttindi sin eda skyldur samkvamt
tryggingarbréfinu nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgaesluadila.

Vedsolum skal oheimilt ad selja, vedsetja eda leggja hvers kyns kvadir & hinar vedsettu
eignir nema med sampykki vedgzesluadila.

pratt fyrir framangreint ma vedsali framselja vedsettar eignir til félaga sem eru innan
samstaedu utgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad samhlida framsalinu gerist framsalshafi
adili ad vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu og tryggingarbréfinu sem vedsali og undirriti
oll skjol pvi tengdu & pvi formi og ad efni sem er aszettanlegt ad mativedgaesluadila.

TILKYNNINGAR

Oll samskipti og allar tilkynningar skulu sendar i samreaemi vid akvaedi vedhafa- og
vedgeaeslusamkomulagsins.

GILDISTIMI OG VEDBANDSLAUSN

Hid vedsetta skal standa til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hinna vedtryggdu
krafna par til ad paer hafa allar verid greiddar ad fullu med éafturkraefum og skilyrdislausum

haetti.

Pegar hinar vedtryggdu krofur hafa verid greiddar ad fullu, skv. framangreindu, skal
vedgaesluadili, ad beidni og a kostnad vedsala, gera allar naudsynlegar radstafanir til ad fella
nidur pau ved sem veitt hafa verid & grundvelli tryggingarbréfsins.

LOG OG VARNARPING
Um tryggingarbréfid gilda islensk 16g.

Risi mal at af tryggingarbréfinu, skulu adilar leitast vid ad leysa dgreining med samkomulagi
sin @ milli, en naist ekki ad leysa Ur agreiningi med samkomulagi skal reka malid fyrir
Héradsdomi Reykjavikur.

ANNAD

Allar breytingar sem gerdar eru & tryggingarbréfinu skulu vera skriflegar og sampykktar af
vedhofum og vedgaesluadila, ad fengnu sampykki vedhafafundar skv. vedhafa- og
vedgaeslu- samkomulaginu.

Tryggingarbréfid er gefid ut i 5 samritum til pinglysingar hja eftirfarandi embaettum:[i)
Syslumanninum & hd&fudborgarsveedinu, (i) Syslumanninum & Vesturlandi, (iii)
Syslumanninum a Nor8urlandi, (iv) Syslumanninum & Sudurlandi og (v) Syslumanninum &
Sudurnesjum.

Ollu framanritudu til stadfestu undirrita adilar tryggingarbréfid. Tryggingarbréfid skal birt 4



heimasidu utgefanda til upplysingar fyrir vedhafa.

[undirritunarsida fylgir]



Reykjavik 1. oktéber 2019

F.h. Haga hf.

O

DS

S& sem undirritar tryggingarbréf petta fyrir
hénd dtgefanda dbyrgist og stadfestir ad hann
hafi heimild i samrami vid l6g og reglur og
sampykktir félagsins til ad skuldbinda
utgefanda.

Vottar ad réttri dags. og undirritun:

o

F.h. KMPG ehf., sem vedgaesluadili

.
Hptga faraiie it

Sa sem ﬁdirritar tryggingarbréf petta fyrir hénd
vedgaesluadila abyrgist og stadfestir ad hann hafi
heimild i samraemi vid 16g og reglur og sampykktir
félagsins til ad skuldbinda vedgaesluadila.
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FYLGISKIAL |

LISTI YFIR VEDSETTAR FASTEIGNIR VID

UTGAFU SKULDABREES

Eftirfarandi fasteignir eru settar ad vedi samkvamt tryggingarbréfinu med 1. vedrétti:

Fasteign Sveitarfélag Fastanimer Fasteignamat 2019
Tangata 1 Keflavik 2090955 93.950.000
Smidjuvellir 32 Akranes 2293955 264.800.000
Korngardar 1 Reykjavik 2352192 1.371.450.000
Skipholt 11-13 Reykjavik 2217967 250.600.000
Skutuvogur 5 Reykjavik 2233590 1.042.550.000
Larsenstraeti 5 Selfossi 2324733 356.750.000
Kjarnagata 2 Akureyri 2317769 215.000.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023318 12.650.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023319 19.450.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023320 19.450.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023321 19.550.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023342 42.150.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023343 46.250.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023344 50.600.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023345 91.650.000
Skeifan 11 Reykjavik 2023355 82.950.000
Skeifan 11 Reykjavik 2228853 11.150.000




